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Renovering och anpassning av Uppbadet 1 till
kontor at aldreforvaltningen

Slutredovisning

Forslag till beslut

Fastighetsnimnden godkénner slutredovisning avseende projekt
Renovering och anpassning av Uppbddet 1 till kontor dt
dldreforvaltningen.

Sammanfattning

Fastighetskontoret har pd uppdrag av dldreforvaltningen utfort
renovering av Uppbadet 1. Byggnadens tekniska system har
renoverats avseende el, virme, ventilation och samtliga stammar.
De tidigare cellkontoren har byggts om till moderna 6ppna
kontorslokaler utifrdn dldrefoérvaltningens lokalprogram for
effektiva kontorslokaler. Kontorslokalerna har anpassats for ett
aktivitetsbaserat arbetssitt utan fasta platser.

Projektets beslutade investeringsmedel var 73 mnkr. Den totala
utgiften for projektet uppgar till 72 mnkr. Kostnadsutfallet blev
ndgot lagre dn budgeterat med hjélp av god riskhantering.

Tilltrade skedde runt &rsskiftet 2022/2023, 1 enlighet med tidplan i
genomforandebeslut. Dérefter har visst arbete med ventilation och
styrteknik genomforts da brister, kopplas till felaktigheter 1
projektering och utférandet av entreprenaden, framkom efter
godkénd slutbesiktning.

Arendet

Bakgrund

Uppbédet 1 uppfordes under tiden 1980-1984 pad uppdrag av
Familjebostdder AB som servicehus, medborgarhus, bibliotek och
kontor for Alvsjo stadsdelsforvaltning. Byggnaden dvergick i
fastighetsndamndens dgo ar 2007 och har en uthyrningsbar del om
cirka 3 400 kvm. I samband med sammanslagning av stadsdels-
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forvaltningarna Higersten-Liljeholmen och Alvsjé upphédrde
behovet av forvaltningskontor i Alvsjd, varfor storre delen av
lokalerna tomstélldes. Stadsdelsforvaltningen beholl lokaler 1
byggnaden for medborgarkontoret och Ungdomens hus samt
bibliotek via kulturndmnden.

P& uppdrag av dldreforvaltningen har byggnaden renoverats for
anpassning av kontorslokaler till nya effektiva lokaler. En teknisk
statusbesiktning utférdes under december 2020 som visade att
byggnadens tekniska system hade uppnatt sin livsldngd. I samband
med anpassningen byttes darfor i stort sett samtliga tekniska system
ut och uppdaterades till gdllande myndighetskrav.

Aldreférvaltningen hyrde tidigare lokaler av socialforvaltningen i
Farsta, samt lokaler av Atrium Ljungberg AB vid Medborgar-
platsen. Vid sokandet efter ny lokal for Stockholms Trygghetsjour
tittade dldreforvaltningen pad mojligheten att hitta en lokal dér hela
forvaltningen kan sitta samlad.

Syftet med dldreforvaltningens flytt, forutom att samlokalisera
forvaltningen pa ett stille, var att tillgodose forvaltningens behov av
dndamalsenliga lokaler samt att halla lokalkostnaderna 14ngsiktigt
pa en rimlig niva. Det har dven lett till effektivisering av viss
administration, som tidigare gjordes pa tva stillen.

Inriktningen var att lokalerna skulle anpassas for att tillgodose ett
aktivitetsbaserat arbetssitt. I och med sammanslagning av
stadsdelsndmnderna flyttades ett flertal av forvaltningens funktioner
och medarbetare fran Alvs;jo till forvaltningshuset pa Telefonplan.
Kvar i fastigheten var, och dr, verksamheterna medborgarkontoret
och Ungdomens hus. En fortsatt nirvaro i Alvsjo ir en forutsittning
for stadsdelsforvaltningens samhéllsservice till medborgarna i
Alvsjoomradet. Lokalerna var vil anpassade for den verksamhet
som drivs av medborgarkontoret och Ungdomens hus, och det
utfordes for dessa endast mindre hyresgéstanpassningar avseende
ventilation, virme och sanitet. Kulturforvaltningen har tidigare hyrt
lokaler i andra hand av Higersten-Alvsjo stadsdelsndmnd. I dessa
lokaler har kulturfoérvaltningens bibliotek inrymts. Det ddvarande
andrahandskontraktet med stadsdelsndamnden har ersatts av ett nytt
forstahandskontrakt med fastighetsndamnden. Lokalerna var vél
anpassade for bibliotekets verksamhet och dven hér behdvdes
endast mindre hyresgistanpassningar utforas avseende ventilation,
varme och sanitet.
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Uppbddet 1 i Alvsjo.

Tidigare beslut

Typ av beslut Instans | Datum Diarienummer
Inriktningsbeslut FN 2021-10-26 FSK 2021/185
Genomforandebeslut | FN 2021-12-14 FSK 2021/185
Genomforandebeslut | KF 2022-02-21 KS 2021/1678

Beskrivning av projektet

Ombyggnaden har omfattat utbyte av samtliga tekniska
installationer 1 form av nytt el-, ventilations- och virmesystem.
Vidare har samtliga stammar atgérdats, kyla kompletterats for att
uppné en god inomhusmiljo och elmitare installerats for
uppfoljning av energiforbrukning. Lokalerna &r moderniserade och
erbjuder medarbetarna en god arbetsmiljo med ett bra inomhus-
klimat. Detta har varit viktigt att uppna for att behélla och rekrytera
kompetent personal.

Lokalerna har anpassats for att tillgodose ett aktivitetsbaserat
arbetssdtt. Pandemin péverkade forutsittningarna for kontorsarbete
overlag och erfarenheterna av detta har tagits till vara i utforandet
av de nya lokalerna. Fria arbetsplatser, 1 olika zoner, som ger stod
for olika typer av aktiviteter under en arbetsdag, har skapat béttre
forutséttningar for flexibilitet och effektiv anvdndning av kontors-
ytan. Som komplement till mer traditionella arbetsplatser har dven
skapats lounger, dir man bade kan fika eller arbeta en stund 1 en
alternativ miljo. Utan fasta arbetsplatser okar rorligheten Gver
dagen, d4 man byter plats efter behov och aktivitet. Tillsammans
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skapar detta goda mdjligheter till variation i arbetet och fler méten,
vilket stimulerar utbyte och 6kad samverkan mellan verksamhets-
omraden. Det finns fullt utrustade arbetsplatser bade 1 rum och i
landskap och vél utrustade métesrum av olika storlek.

LoungE
ran
Le

Skiss pd plan 2, fargerna visar variationen i funktionalitet for kontorslandskapet.

Aldreforvaltningen arbetade med flyttprocessen enligt en
delaktighetsmodell med tre workshops som grund. Detta for att
involvera alla i arbetet med att skapa en arbetsplats som stddjer
forvaltningens uppdrag och utgdr en god arbetsmiljo. Mélet var att
lokalerna pi ett bra sétt ska kunna bidra till att skapa en 6ppen och
kommunikativ organisation som fradmjar mdten och samarbete.

Lokaler har anpassats for att uppfylla dldreforvaltningens behov av
en ur datasdkerhet tillforlitlig forsérjning med redundans, till
exempel for Stockholms Trygghetsjour med larmcentralen, vars
verksamhet pagar dygnet runt.

Aldreforvaltningen hyr 2 300 kvm kontorsyta.

Higersten-Alvsjd hyr lokaler for medborgarkontor och
Ungdomens hus.

Kulturndmnden hyr lokal for bibliotek.

Hallbarhet och kvalitet

Miljé

Projektet har arbetat med Byggvarubeddmningen for att minska
anvindningen av bygg- och anldggningsvaror som innehéller milj6-

och hilsofarliga &mnen. Projektet har dven genomforts enligt
stadens Miljoprogram 2020-2023.
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Aterbruk har varit en av projektets utgdngspunkter och
ateranvandning har skett i storsta mojliga mén. Kriterier for
cirkulért byggande har f6ljts under hela genomforandet 1 syfte att
minimera byggavfall.

Energi

Genom projektet ges forbéttrad styrning av tekniska system, som
gor att energiforbrukningen 1 byggnaden har minskat, vilket i sin tur
genererar minskade koldioxidutsldapp. Elmétare har installerats for
att mojliggéra métning av elforbrukning for respektive hyresgést.

Barnkonsekvenser

Barnkonventionen slar fast att barn och unga har rétt till en
meningsfull fritid med lek samt kulturella och konstnérliga
aktiviteter. Bade biblioteket och Ungdomens hus erbjuder sddan
verksamhet for barn och unga. Utgangspunkten har varit att dessa
verksamheter ska paverkas i sa liten utstrackning som mojligt
under renoveringstiden, och de har under renoveringstiden med
hinsyn till detta varit kvar i sina lokaler i storsta mgjligaste mén.
Under begrinsad period har lokalerna inte kunnat anvindas pa
grund av storande entreprenadarbeten. Genom att planera
produktion for att maximera mojlighet till nyttjande av lokalerna
aven under renoveringsperioden har forvaltningarna kunnat bidra
till barns och ungas behov av en meningsfull fritid i form av
bibliotek och Ungdomens hus.

Tillgénglighet
Tillgédnglighetsanpassning av lokalerna har utforts for medarbetare
och besokare.

Riskhantering

Produktionen for fardigstéllande forbereddes for att kunna ske 1
etapper och pa sd vis prioritera tilltrdde for Stockholms
Trygghetsjour. Ett senare tilltrdde hade medfort behov av
ersittningslokaler och merkostnader i samband med detta.
Aldreforvaltningen var i beredskap for att hantera denna risk, och
projektet hade stort fokus pa produktionsplaneringen. Behovet for
detta uppstod inte 1 projektet, som kunde genomforas med tilltraden
1 enlighet med tidplan.

Om upphandlingen dverklagats, hade det lett till tidsforskjutning.
Genomarbetat forfragningsunderlag sikerstilldes for att minimera
risken. Risken f6ll inte ut.

Storning av befintliga hyresgéster riskerade att medfora att
verksamheter behdver stinga viss tid. Beredskap fanns och det
arbetades aktivt under projektets gaing med planering och
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information, 1 god tid fére eventuella stérande arbeten, hur
verksamheterna skulle kunna bedrivas. Stingning av
verksamheterna uppstod endast 1 begransad omfattning.

Investeringens mal och syfte

Investeringen ansluter till stadens inriktningsmal och
verksamhetsmaél om:

En modern storstad med mojligheter och valfrihet for alla
och att Stockholm dr en trygg, sdker och vdlskott stad att bo
och vistas i. Uppbadet 1 ligger i centrala Alvsjo och i
samband med att byggnaden fick nya hyresgaster, som till
exempel Stockholms Trygghetsjour, ror sig medarbetare 1
och kring byggnaden dver dygnets alla timmar, vilket bidrar
till att den upplevda tryggheten 6kar i naromradet.

e En ekonomisk hallbar och innovativ storstad for framtiden
och att Stockholm anvinder skattemedlen effektivt till storst
nytta for Stockholmarna genom att ha utfort nodviandiga
insatser, 1 form av att renovera och byta tekniska system till
moderna system, har vi skapat en god inomhusmiljo for
byggnadens hyresgister samt forbattrat byggnadens
energiforbrukning. Dértill har kostnadseffektivare
kontorslokaler skapats for dldreforvaltningen.

Resultat

Maluppfyllelse

Det dr positivt att ndgra av stadens verksamheter har kunnat
inrymmas i en av staden 4gda byggnader och med strategiskt bra
lige i centrala Alvsjo, dir Uppbédet 1 nu erbjuder #ldre-
forvaltningen gemensamma lokaler for forvaltningskontor och
Stockholms Trygghetsjour. Stockholms Trygghetsjour har dven
tillgang till garage 1 byggnaden for sina bilar och kan med latthet ta
sig dérifrén till stadens olika delar.

Stadsdelsforvaltningen Hiigersten-Alvsjo har i Uppbadet 1 en
lamplig plats for att erbjuda ungdomsverksamhet, via Ungdomens
hus, samt en bra plats for medborgarkontoret, léttillgédngligt for sitt
upptagningsomrade. Aven kulturférvaltningen har en bra placering
for bibliotek, lattillgingligt for besdkare fran upptagningsomradet.
Sammantaget borgar det for mojligheten till langsiktiga
hyresforhallanden, i en av stadens 4gda byggnader.
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Tidplan

Projektet har inte haft ndgon avvikelse for tilltraiden jamfort med
angiven tidplan 1 genomforandebeslut. Ddaremot har visst arbete
med ventilation och styrteknik dragit ut pa tiden pa grund av
felaktigheter 1 projekteringen. Férdigstédllandet av arbetet har
inneburit viss storning for verksamheten, men sett till hela projektet
har det varit fordelaktigt att ha drivit en effektiv tidsplan for att
verksamheten skulle kunna tilltrdda s& fort som mojligt.

Ekonomi

Projektets beslutade investeringsmedel var 73 mnkr. Kostnads-
utfallet blev nagot ldgre 4n budgeterat med hjélp av god
riskhantering.

Den totala utgiften for projektet uppgar till 72 mnkr.

Utgifterna fordelar sig 6ver projektfaserna enligt nedan:

Utreda (mnkr) Planera (mnkr) Genomfora
(mnkr)

1 3 68

Utgifterna for projektet fordelar sig enligt nedan:

Aktivitet Utgift / Inkomst (mnkr)
Byggkostnad inklusive utredning och 67
projektering

Byggherrekostnader inklusive risk och 5
osdkerhet

Index

Summa investeringsutgifter 72

Paverkan pa andra namnders och styrelsers ekonomi

Hyran ar berdknad enligt nuvarande sjdlvkostnadsprincip och bestér
av fastighetskontorets kostnader for drift, underhall samt
kapitalkostnader. Kapitalkostnadsdelen ér beréknad pa
komponentavskrivning samt stadens internrdnta om 2,8 procent.

Hyra/kvm 1 nuldget

Aldreforvaltningen 3 400 kr/kvm
Medborgarkontoret 1 800 kr/kvm
Kulturforvaltningen och Ungdomens hus 1 600 kr/kvm

Erfarenhetsaterforing
Efter godkénd slutbesiktning har det framkommit brister i
byggnadens styrfunktion. Detta kopplades till brister i projektering
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och utforandet av entreprenaden, vilket pavisar vikten av
funktionsprovning i entreprenadens slutférande och vikten av
kvalitativa handlingar.

Vid tidsforcerade projekt som renoveringen av Uppbadet 1 stélls
organisationens prioriteringsformaga pé sin spets. For att undvika
detta kan storre fokus ldggas pa att sékerstélla utforliga funktions-
provningar for att bekréfta att installationer utforts med god
funktion. Aven om det rr sig om en relativt enkel byggnad som
Uppbadet 1 sa utgor installationerna ett av de mera komplexa
systemen 1 huset och som déarfor tar tid att atgérda.

Fastighetskontoret ser ocksd over hur ramavtal dr formulerade for
att sikerstilla kompetenta leverantorer.

En positiv erfarenhet frn projektet ar hur viktigt det 4r med
kontinuerlig och god kommunikation mellan byggherre och
hyresgéaster. Detta ledde bland annat till att forvintningarna hos
samtliga var de samma och genom ett proaktivt agerande och aktivt
deltagande bidrog alla parter till en ansvarsfullt utférd investering,
med gott resultat for kommun och medborgare.

Slut
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